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Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Smlouva o budouci ndjemnd smlouvé je absolutné neplatnd, jestlize nestanovi zptisob vypoctu thrady
za sluzby, ale toliko urcuje, Ze ,vysi thrady stanovi sprdavce nemovitosti“ (§ 50a odst. 1, § 686 odst. 1
obc. zdk.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1. 2005, sp. zn, Cdo 2041/2003)

Obvodni soud pro Prahu 1 rozsudkem ze dne 23. 5. 2001 zamitl zalobu, kterou se zalobkyné
domahala ulozeni povinnosti zalovanému umoznit ji vstup do vyznaCenych pudnich prostor v domeé
Cp. 473 na zastavéném pozemku p. ¢. 263 o obci hl. m. Praha k. 4. M. S., zapsaném na LV ¢. 484 u
Katastralniho uradu P. - mésto (déle ,predmétné pudni prostory” a ,predmétny dim* nebo ,dum“) a
urceni, ze zalovany je pravnim nastupcem hl. m. Prahy méstské casti P.1 ze smlouvy o budouci
smlouvé ndjemni na strané pronajimatele, a dale Ze je pravnim ndstupcem hl. m. Prahy - méstské
casti P. 1 ze smlouvy o vzdjemnych pravech a povinnostech vlastnika domu a stavebnika pri vestavbé
bytové jednotky do plidniho prostru na strané vlastnika domu; soucasné rozhodl o nékladech rizeni.
Soud prvniho stupné vzal za prokazano, ze dne 24. 9. 1997 uzavrela zalobkyné jako budouci
ndjemkyné a vedlejsi ucastnice (tehdejsi vlastnice predmétného domu, dale téz ,obec”) jako budouci
pronajimatelka smlouvu o budouci smlouvé najemni na dobu neurcitou (dale ,smlouva o budouci
najemni smlouvé”), jejimz predmétem byl dosud neexistujici byt, ktery mél byt v budoucnu
vybudovén v predmétném pudnim prostoru o velikosti, jez bude specifikovana v kolauda¢nim
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rozhodnuti, Ze ndjemné bylo stanoveno ve vysi 480 K¢ za m2 s tim, Ze 440 K¢ bude , dobydlovano“do
doby ,predplaceného” najemného prestavujiciho naklady vynalozené zalobkyni do vybudovaného
bytu a 40 K¢ bude placeno v hotovosti bez uvedeni mista plnéni, a Ze smluvni strany se dohodli,
nendjemni smlouva bude uzavrena pripadné i s jejich pravnimi nastupci do 30 dnu ode dne, kdy
budouci ndjemce predlozi budoucimu pronajimateli pravomocné kolaudacni rozhodnuti , kterym
bude povoleno uzivani bytu. Dale vzal za prokazano, ze dne 4. 12. 1998 uzavrela Zalobkyné s obci
smlouvu o vzajemnych pravech a povinnostech pri vestavbé bytu v ptidnim prostoru (dale ,smlouva o
vestavbé”) , v niz se obec zavéazala predat zalobkyni pidni prostory, umoznit ji do nich vstup a
nezasahovat do prubéhu stavby, ze dne 23. 12. 1998 byla uzaviena kupni smlouva (dale ,kupni
smlouva“), na zakladé které obec prevedla vlastnické pravo k predmétnému domu na zalovaného (s
ucinky vkladu vlastnického prava ke dni 19. 4. 1999) a v niz kupujici na sebe prevzal vSechna prava a
povinnosti prodavajici plynouci se smlouvy o budouci ndjemni smlouve, a Ze rozhodnutim z dne 24. 5.
1999 zastavil stavebni Grad rizeni o stavebnim povolen zahajené k zadosti zalobkyné pro
neodstranéni nedostatkll zaddosti. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze smlouva o budouci
najemni smlouvé je absolutné neplatna pro neurcitost (§ 37 odst. 1 ob¢. zdk.), nebot v ni neni
dostatec¢né urcité dohodnuta doba, do niz ma byt uzaviena; divodem absolutni neplatnosti je i
nedostatek nalezitosti vyzadovanych pro smlouvu o ndjmu bytu kogentnim ustanovenim § 686 odst. 1
ob¢. zak., zejména v ni chybi oznaceni bytu, ujednéni ohledné thrad za plnéni spojena s uzivanim
bytu a ujedndni o mistu plnéni Casti ndjemného placeného v hotovosti. Je-li smlouva o budouci
najemni smlouvé absolutné neplatnd, nevznikly z ni smluvnim stranam zadnd prava a povinnosti, s
nimiz by bylo mozno platné disponovat, a vyvozovat z ni pravni nasledky pro jiné ucastniky, tedy ani
pro pravni nastupce smluvnich stran; proto se ani zalovany v kupni smlouvé nemohl platné zavazat k
prevzeti zdvazku ze smlouvy o budouci ndjemni smlouvé. Soud prvniho stupné déle dovodil, Ze
zavazky ze smlouvy o vestavbé plsobily pouze mezi smluvnimi stranami (bez ohledu na absolutni
neplatnost smlouvy o budouci ndjemni smlouvé) a ze okamzikem prevodu vlastnického prava na
zalovaného zanikly podle § 575 odst. 1 ob¢. zdk. pro nemoznost plnéni ze strany obce, nebot predmét
plnéni se obsahové vazal na vlastnictvi nemovitosti (domu); z povahy daného zavazku ani z zadné
jiné pravni skuteCnosti pritom nevyplyva, ze by ze smlouvy o vystavbé byl naddle namisto obce
zavéazan zalovany, a proto vuci nému neni zaloba na plnéni divodnda. Rovnéz tak soud prvniho stupné
neshledal divodnou zalobu na urceni, kdyz dovodil, Ze neni splnén pozadavek naléhavého pravniho
zajmu ve smyslu ustanoveni § 80 pism. c) o. s. I

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 11. 10. 2001 (poté, co do rizeni
vstoupila vedlejsi ucCastnice na strané zalobkyné), rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil ve vyroku
o véci samé, zménil ho ve vyroku o nakladech rizeni a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.
Odvolaci soud prevzal skutkova zjiSténi soudu prvniho stupné a prisvédcil - az na dale uvedené
vyhrady - téZ jeho pravnimu posouzeni véci. Neztotoznil se predevsim se zavérem soudu prvniho
stupné o nedostatku naléhavého pravniho zdjmu zalobkyné na pozadovaném urceni ve smyslu § 80
pism. c) o. s. I, ani s jeho zavérem o neplatnosti smlouvy o budouci ndjemni smlouvé podle § 37 odst.
1 ob¢. zak. pro neurcitost ujednani o dobé uzavreni ndjemni smlouvy; rovnéz tak neprisvédcil zavéru
o nedostatku nalezitosti spocCivajici ve vymezeni bytu, ktery mél byt predmétem najemni smlouvy, a v
urceni mista plnéni ndjemného. Shledal vSak spravnym zavér soudu prvniho stupné o absolutni
neplatnosti smlouvy o budouci ndjemni smlouvé (§ 50a ob¢. zék.) pro nedodrzeni vSech nalezitosti
stanovenych pro najemni smlouvu v § 686 odst. 1 ob¢. zék., kdyz ve shodé s nim dovodil, zZe
vodné, stocné, platby za dodavku tepla apod.). Podle ndzoru odvolaciho soudu ujednéni v ¢l. VII.
smlouvy o budouci ndjemni smlouvé, podle néhoz ,rozsah sluzeb poskytovanych v souvislosti s
uzivanim bytu a Ghradu za tato plnéni stanovi a je opravnén vybirat spravce nemovitosti,” neni
konkrétni dohodou o zpusobu vypoctu uhrady za dané plnéni, pozadovanou § 686 odst. 1 ob¢. zék., a
smlouva je proto podle ustanoveni § 39 ob¢. zak. neplatnd. V této souvislosti poukazal téz na to, ze
platby za uvedené sluzby nejsou soucasti ndjemného (§ 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 176/1993 Sb.), a proto



je samostatna dohoda o zptisobu urc¢eni jejich vySe nezbytna.

Odvolaci soud s poukazem na pravni zavéry soudu prvniho stupné uzavrel, ze nebyla-li smlouva o
budouci najemni smlouvé uzavrena platné, nemohly prava a povinnosti z ni vyplyvajici prejit na
zalovaného (a to ani na zékladé ujednani obsazeného v kupni smlouvé); zalovany neni zavazan ani ze
smlouvy o vestavbé, nebot tato smlouva zavazovala toliko jeji ucastniky a pozbyla platnosti pro
nemoznost plnéni (§ 575 odst. 1 ob¢. zak.).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, v némz namitla nespravnost pravniho
posouzeni véci odvolacim soudem a uvedla, Ze ,otdzka vymezeni zpusobu vypoctu thrad za plnéni
spojena s uzivanim bytu a jejich vySe ma pro rozhodnuti o véci urcujici vyznam.“

Vyjadruje nesouhlas s nazorem odvolaciho soudu o neplatnosti smlouvy o budouci ndjemni smlouvé
,v dusledku toho, Ze neni dostacujicim zplisobem vymezen zpusob vypoctu uhrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu a jeji vySe” a s poukazem na ujednani obsazené v ¢l. VII této smlouvy uvadi, ze
spravce nemovitosti musi postupovat v souladu s platnymi pravnimi predpisy, ze tato skutecnost byla
obéma smluvnim strandm zndma, a proto nepovazovaly za potrebné presné vycCislovat jednotlivé
platby predstavujici thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu. Cituje pravni nazor, podle kterého
»,Najemni smlouva nemusi obsahovat primo konkrétni vysi ndjemného a uvedenych thrad (minéno
uhrad za plnéni poskytovanda s uzivanim bytu), ale postaci, aby byl uveden pouze zpusob jejich
vypoctu.” Déle cituje § 11 a § 13 vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., upravujici zpusob stanoveni cen sluzeb s
tim, Ze se uvedena ustanoveni vztahuji i na pripady, kdy se sjednava najemni smlouva s novym
najemcem; dovozuje pritom, ze pokud by spravce urcil cenu v rozporu s cenovymi predpisy, byla by
smlouva neplatnd pouze v rozsahu, ve kterém tomuto predpisu odporuje, pokud se opravnény
subjekt dovola relativni neplatnosti. Podle ndzoru dovolatelky proto smlouva o budouci najemni
smlouvé obsahuje podstatné ndalezitosti stanovené zakonem.

Namita ddle, ze dne 4. 12. 1998 uzavrela s obci smlouvu o vestavbé na zdkladé zavazku obsazeného
ve smlouvé o budouci najemni smlouve, ze tento zavazek, je nezbytné posuzovat jako dohodu stran o
doplnéni obsahu budouci ndjemni smlouvy” a Ze, je proto nezbytné obé smlouvy posuzovat jako
celek.” Navrhla, aby rozsudky soudl obou stupnu byly zruSeny a véc byla vracena soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Zalovany ve svém vyjadieni k dovolani namitl, Ze ,narok Zalobkyné na dovolani“ je nutno posuzovat
podle obcanského soudniho radu ve znéni pred 1. 1. 2001, nebot rizeni v dané véci bylo zahajeno
pred uvedenym datem; protoze nenavrhla pripusténi dovolani, neni v dané véci pripustné a mélo by
byt odmitnuto.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala dovolani téz vedlejsi ti¢astnice na strané zalobkyné; jeho
pripustnost oprela o § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I. a uplatnila v ném dovolaci davod nespravného
pravniho posouzeni véci. Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud postupoval v dovolacim rizeni podle zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu,
ve znéni ucinném od 1. 1. 2001, bylo-li rozhodnuti soudu prvniho stupné, potvrzené napadenym
rozsudkem odvolaciho soudu, vydano dne 23. 5. 2001, tedy za ucCinnosti zdkona ¢. 99/1963 Sb., ve
znéni po novele provedené zakonem ¢. 30/2000 Sb. (tj. ve znéni uCinném po 1. 1. 2001).

Podle § 240 odst. 1, véty prvni, o. s. I. uCastnik muze podat dovolani do dvou mésict od doruceni
rozhodnuti odvolaciho soudu u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

Podle § 93 odst. 3 o. s. . ma vedlejsi ucastnik stejnd prava a povinnosti jako ucastnik. Jedna vSak



toliko sdm za sebe. JestliZze jeho tkony odporuji ukontum ucastnika, kterého v rizeni podporuje,
posoudi je soud po uvazeni vSech okolnosti.

Vedlejsi tcastnik ma podle této Upravy zasadné stejna prava a povinnosti jako tcastnik rizeni a jeho
postaveni se odviji od ucastnika, na jehoz podporu vystupuje. Neni vSak - jak dovodil Nejvyssi soud
ve svém usneseni ze dne 27. 5. 2003, sp. zn. 25 Cdo 162/2003, uverejnéném pod ¢. 3, Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 2004 - podle obcanského soudniho rddu ve znéni ucinném
od 1. 1. 2001 osobou opravnénou k podani dovolani.

Jestlize tedy v projednavané véci podala dovolani vedlejsi icastnice na strané zalobkyné, tedy nékdo,
kdo k tomu neni opravnén, Nejvyssi soud takové dovoldni podle ustanoveni § 243b odst. 5, véty
prvni, a § 218 pism. b) o. s. I'. odmitl.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani zalobkyné bylo podano véas, osobou k tomu opravnénou -
ucCastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni
dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), se nejprve zabyval pripustnosti tohoto mimoradného
opravného prostredku.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zakon pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 odst.
1 pism.b)ac)o.s.T.

Vzhledem k tomu, Ze rozsudek soudu prvniho stupné, potvrzeny dovolanim napadenym rozsudkem,
byl jeho prvnim rozhodnutim ve véci, nelze pripustnost dovolani oprit o ustanoveni § 237 odst. 1
pism. b) o. s. I.

Zbyva proto posoudit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I., z néhoz ji dovozuje
dovolatelka.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo
potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni
vyznam.

Podle ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. . ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zasadni
vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li
pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Nejvyssi soud dovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pro posouzeni
otazek pravnich; zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani odivodnit, je zdsadné davod
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoZ prostrednictvim lze namitat, ze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak davod, kterym by bylo mozné vytykat
nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 o. s. I.).

Jelikoz ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. I'. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad rizeni -
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véazan uplatnénym dovolacim diivodem, jsou pro usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po
pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoliv, relevantni jen otazky (z téch, na kterych napadené
rozhodnuti spociva), jejichz posouzeni odvolacim soudem dovolatel napadl, resp. jejichz reseni v
dovolani zpochybnil.

S prihlédnutim k préavnimu posouzeni véci odvolacim soudem a uplatnénému dovolacimu duvodu
(véetné jeho obsahové konkretizace) shledava dovolaci soud dovolani zalobkyné v dané véci podle §
237 odst. 1 pism. c) o. s. I. pripustnym pro posouzeni otdzky, zda ujednani obsazené v najemni
smlouvé, podle néhoz ,dhradu za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu stanovi a je
opravnén vybirat spravce nemovitosti,” je ujednanim o ,zpusobu vypoctu thrady za plnéni spojena s
uzivanim bytu” ve smyslu ustanoveni § 686 odst. 1, véty prvni, ob¢. zak.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim divodem, vCetné toho, jak jej
dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani pripustné, je dovolaci soud povinen prihlédnout k vadam
rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I'., jakoz i k tzv. jinym
vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s.
I.); vady tohoto druhu nebyly v dovolani namitany a z obsahu spisu se nepodavaji.

Podle ustanoveni § 50a odst. 1 obC. zak. se tc¢astnici mohou pisemné zavazat, Ze do dohodnuté doby
uzavrou smlouvu; musi se vSak pritom dohodnout o jejich podstatnych nélezitostech. Smlouva o
budouci smlouvé musi obsahovat vSechny podstatné nalezitosti, které ma obsahovat budouci
smlouva, tj. jde-li o smlouvu o ndjmu bytu, musi obsahovat jeji podstatné nalezitosti.

Podle § 686 odst. 1 obC. zak. ndjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho prislusenstvi,
rozsah jejich uzivani a zpusob vypoctu najemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo
jejich vysi. Ndjemni smlouva musi mit pisemnou formu.

Z posléze uvedeného ustanoveni vyplyva, ze podstatnou nalezitosti smlouvy o najmu bytu je - mimo
jiné - téz ujednani o zpusobu vypoctu thrady za sluzby spojené s uzivanim bytu (dale ,uhrada za
sluzby“) nebo o jejich vysi. Z dikce zakona, ktery pozaduje, aby v najemni smlouvé byl uveden
,Zpusob vypoctu” thrady za sluzby nebo jejich ,vyse“, je tfeba predevsim dovodit, Ze urceni pomoci
zpusobu vypoctu musi byt kvalitativné srovnatelné s ur¢enim spocivajicim ve stanoveni konkrétni
,vySe” thrad za sluzby, coz vyplyva i z toho, Ze zakon hovori o zpusobu vypoctu. Nelze tudiz nez
dovodit, ze ,zpusobem vypoctu” je tfeba rozumét takové urceni, které obsahuje tdaje, na jejichz
zdkladé 1ze pomoci objektivné urcéitelnych hledisek provést vypocet uhrady za sluzby, tj. dospét ke
konkrétni penézité Castce. V této souvislosti nelze rovnéz prehlédnout, ze zakotveni predmeétné
podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy odpovida vyznamu, jaky ma z hlediska prav a povinnosti
pronajimatele a ndjemce v existujicim najemnim vztahu (srov. napr. § 696, § 697, § 698, § 699 a § 711
odst. I pism. d/ ob¢. zak.).

Obsahovala-li v dané véci smlouva o budouci ndjemni smlouvé toliko ujednani, podle kterého ,vysi
uhrady stanovi spravce nemovitosti,” nelze takovéto ujednani povazovat za stanoveni ,zpusobu
vypoctu” thrady za sluzby ve smyslu vySe uvedeném; odvolaci soud proto nepochybil, pokud dovodil,
Ze tato smlouva je pro nedostatek predmeétné nalezitosti absolutné neplatna (§ 685 odst. 1, § 39 obc¢.
zék.). Na tomto zavéru nemize ni¢eho zménit dovolaci ndmitka zalobkyné, tykajici se pripadného
postupu spravce nemovitosti, nebol takovyto (ani zadny jiny) zpisob urceni vypoctu uhrady ve
smlouvé o budouci ndjemni smlouvé dohodnut nebyl.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu je v mezich otevrenych dovolacimu prezkumu spravny, Nejvyssi
soud dovolani zalobkyné podle § 243b odst. 2, véty pred strednikem, o. s. I'. zamitl.



